Dellonheint Eood/ 01

Textliche Festsetzungen

Nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 und der Baunutzungsverordnung {(BauNVOQ)
vom 23.01.1930

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Satz 1 BauGB und § 1 BauNVO)

1.1 Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) sind folgende Nutzungen zul3ssig:

- Wohngebaude

- Anlagen fiir soziale Zwecke

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank— und Speisewirtschaften im Erdge-
schoss der lll-geschossigen Bebauung an der Siidseite des Bereiches.

Nicht stdrende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke sind ausgeschlossen.

1.2 Sonstiges Sondergebiat (§ 11 BauNVO)

FOr das Sonstige Sondergebiet - groMléchige Einzelhandelsbetrisbe (SO- Handel) — sind folgende
Nutzungen zuléssig:

- Verbrauchermérkte

- Einzelhandelsbetriebe

- Gewerbeeinheiten

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

21
Im Allgemeinen Wohngebiet {(WA) sind die Geschossﬂéichen zur Ermittlung des Ausnutzungswertes
sind ohne die Dachgeschosse (kein Vollgeschoss) zu ermitteln.

2.2

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist ais Grundstiicksfliche das Gesamtgebiet abziiglich der &ffentli-
chen Fléchen anzusetzen. Die angegebenen Ausnutzungswerte beziehen sich auf die Gesamtfiiche
(WA) und nicht auf spater durch Teilung entstandene Einzelgrundsticke. Bei diesen kann es im Ein-
zelfall zu Uberschreitungen der GRZ oder GFZ kommen.

3. Héhenlage der baulichen Anlage (§ 9 Abs. 2 BauGB)

31 '
Die Bezugsebene fir die HShenlage baulicher Anlagen ist jeweils die Oberkante der Planstrafiie 3613.
Die OK des Erdgeschossfulbodens darf nicht mehr als 60 cm iber der Bezugsebene liegen.

3.2
Abweichungen kénnen zugelassen werden, wenn die Hohenlage des Strallenkanals oder die Gelan-
dehdhen dies erfordern.

a3
‘Die Geschosshéhe der Vollgeschosse darf 3.00 m nlcht dberschreiten. Weiteres ist der Planung in der
zeichnerischen Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans zu entnehmen.

34
Im Erdgeschoss der an das SO-Gebiet angrenzenden llI- geschosmgen Bebauung im WA richtet sich
die Geschosshshe nach den notwendigen Hohen des Marktes, maximal aber 4,80 m.

15



4. Bauweise
In den Gebieten mit abweichender Bauwsise (a) dirfen Geb8ude ohne Grenzabstand zu den riickwar-
tigen Grundstlicksgrenzen mit einer Lange von bis zu 80 Metemn errichtet werden.

5. Flichen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Carports und Garagen
Die mit Ga festgesetzten Bereiche kénnen mit Carports oder Garagen bebaut werden.

Auf den als Nebenanlagen festgesetzten Flichen auferhalb der tiberbaubaren Grundstlcksfidchen
sind Nebenanlagen zur Gartenbewirtschaftung wie Lauben oder Gerateschuppen zulassig; die Gréke
dieser Anlagen ist auf max. 8 m® begrenzt.

6. Flichen fiir Lérmschutzanlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidhchen Umweltein-
wirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aktive LarmschutzmaBnahmen

Ostlich der LandesstraRe (L 3028) ist innerhalb der "Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Immissionsschutzgesetzes™ ein
L&rmschutzwall mit einer Hdhe von 3,0 m ab Oberkante Fahrbahn anzulegen.

Die singeschossige Bebauung des Sondergebietes erhait in Bereichen, in denen sich kein nach au-
Ren abgrenzendes Obergeschoss befindet, eine Schallschutzwand mit einer Hohe ab OK Griindach
von 2.50 m.

Passive LarmschutzmaRnahmen

Zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen sind passive Larmschutzmalnahmen in Form
schallgedammter Liftungselementen {SchallddmmmaR: R “w = 30 dB) bei Schlaf- und Kinderzimmer
der Wohnhauser und bei Rdumen des Geschosswohnungsbaus vorzusehen.

7. Fliachen fiir die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB) _

Zur Versickerung von Oberfléchenwasser der Fahrbahnen und Wege sind innerhalb der feslgesetzten
"Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Immissionsschutzgesetzes" Versickerungsmulden mit einem Rigolensystem anzulegen.
Mindestens 25% der versiegelten Verkehrsflachen sind hieran anzuschlieRen.

Flachen fiir das Parken (St, Ga) und private Zufahren sind durchgehend mit einem offenporigen Belag
‘zur dauerhaften Flachenversickerung vorzusehen,

_ 8. Anpflanzen und Erhaltung von Béumen und Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

8.1 Baume und Straucher in den Stellplatz- und Fahrwegbereichen

Fur die Pflanzgebote sind die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragenen Standorte
verbindlich.

Aus funktionalen oder betrieblichen Grinden ist eine Verschiebung der festgesetzten Standorte von
bis zu 10 Metern zuldssig. Fiir jeden Baum ist eine Pflanzscheibe von mindestens 5 m? offen zu halten
und mit niedrigwachsenden oder mittelnohen Strauchem zu bepflanzen.

Nadelgehdlze und Ziergehélze sind nicht zultissig. Es gilt die Artenliste gemaR Ziffer 8.4. Die mit
Pflanzgebot belegten Bdume und Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten und bei Abgang arten-
gleich zu ersetzen.

8.2 Béume und Striucher auf der "Fliche fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Um-
welteinwirkungen”

Innerhalb der "Fléche fiir Lérmschutzanlagen und Vorkshrungen zum Schutz vor schédlichen Um-
welteinwirkungen® ist eine 3-10 m breite Hecke mit einzelnen Baumgruppen aus standortgerechten
heimischen Gehdlzen und eine groRfiichige vorgelagerte Sukzessionsfliche mit sinzelnen heimi-
schen Baumgruppen anzulegen.

Nadelgehsize und Ziergeholze sind nicht zuldssig. Es giit die Artenliste gemaR Ziffer 8.4. Die mit
Pflanzgebot belegten Baume und Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten und bei Abgang arten-
gleich zu ersetzen.



8.3 Biume und Striucher in der Fliiche "Straienbegleitgrin®

Auf der sidiichen Flache fir StraBenbegleitgriin ist eine Hecke aus standortgerechten heimischen
Gehdizen mit einzelnen heimischen Baumgruppen anzulegen. .

Nadelgehé&lze und Zlergehﬁ'lzé sind nicht. zutéssig. Es gilt die Artenliste gemals Ziffer 8.4. Die mit
Pflanzgebot belegten Bidume und Gehélze sind zu pflegen und zu erhalten und bei Abgang arten-
gleich zu ersetzen.

8.4 Liste zu verwandender Biume und Striiucher
Laubbdume

(1. Ordnung Qualitét mind. H. 3xv. 16-18)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Buche (Fagus sylvatica)

Elsbeere (Sorbus torminalis)

Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Stieleiche (Quercus robur)

Semmerlinde (Tilia platyphyllos)

Esche (Fraxinus excelsior)

Traubeneiche (Quercus petraea)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Vogelkirsche (Frunus avium)

Wildapfel (Malus sylvestris)

Wildbirne (Pyrus communis)

Winterlinde (Tilia cordata)

Straucher

Besenginster (Cytisus scoparius)
Feldrose (Rosa arvensis)
Felsanbirne (Amelanchier ovalis)
Kornelkirsche {Cornus mas)
Roter Hartriegel (Comus sanguinea)
Haselnu} (Corylus aveliana)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Holunder (Sambucus nigra)
Hundsrose {Rosa canina)
Liguster (Ligustrum vulgare}
Pfaffenhiitchen {(Euonymus europaeus)
Schiehe (Prunus spinosa)
Wolliger Schneeball {(Viburnum lantana)
Schneeball (Viburnum opulus)

" WeiRdorn (Crataegus monogyna o. laevigata)
Wild-Brombeere (Rubus fruticosus) :

Die Liste kann um weitere Arten der potentielien natiirlichen Vegetation ergénzt werden.
Als Richtwert fiir die Pflanzdichte gilt: Je 1,5 m? / 1 Stick Pflanze. Die Pflanzqualitit betrégt i.M. 2xv
100/150

Fir die Fassadenbegriinung sind folgende heimische und standortgerechte Kletlérpﬂanzen einzuset-
zen; - '

Arten fir den Halbschatten:

Efeu (Hedera helix)

Geillblatt (Lonicera in Arten)

- Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Wilder Wein (Parthenocissus i.S.)



Arten fdr sonnige Standorte:

Echter Wein (Vitis vinifera)

Waldrebe (Clematis in Wildarten)
Wilder Wein (Parthenocissus in Arten)
Hopfen {(Humulus lupulus)

Il. Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB
und § 81 Abs.1 Hessische Bauordnung (HBO)

1. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Die 8uBRere Gestaltung der Bebauung des gesamten Geltungsberelches ist festgelegt entsprechend
der zeichnerischen Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans.

Die genauen Radien und Héhenlagen einschlieflich der Ver- und- Entsorgungsleltungen der Wohn-
und Erschliefungsstrallen sind in Absprache mit den zustandigen Fachémtern, im Zuge der Weiter-
planung vor der abschiiefenden Realteilung der Einzelgrundstiicke, festzulegen,

2. Gestaltung der Grundstiicksfreifiichen (§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Im Bereich der Reihen- und Doppelhausbebauung ist auf den Grundstiicksfreiflichen des jeweiligen
Grundstiicks mindestens ein Laubbaum Il Ordnung (Stammumfang 14/16) zu pflanzen. Geeignete
Arten sind z.B. Rotdom, Hahnendorn, chinesische Wildbime, Séulen- Eberesche, Saulen- Hainbuche,
Saulen- Zierkirsche. 25% der Grundstiicksfreifléichen sind mit heimischen und standortgerechten
Laubgehdizen auszufﬂhren.

Nadelgeholze sind mit Ausnahme der Eibe nicht zulassig. Empfehlungen fﬁr die Adenauswahl der
Stréucher sind der Pflanzliste unter Ziffer 8,4 zu entnehmen.

Die mit Pflanzgebot belegten Baume und Gehblze sind zu pflegen und 2zu erhalten, und bei Abgang zu
ersetzten.

3. Fassadenbegrunung

Die frei stehenden Giebelwznde und Fassadenwiinde ohne Fenster bzw. mit mehr als 20 m?
Fassadenflache ist dauerhaft mit Kletterpflanzen zu beranken Je zwei Meter Wandlange ist mindes-
tens eine Pflanze zu setzen

4. Extensive Dachbegrunung '
Im Allgemeinen Wohngsbiet (WA) sind die Dachfiachen der Relhenhéuser die Carportdacher der
gesamten Wohnhé&user und die Dachflachen des Pllegeheimes dauerhaft extensiv flichendeckend zu
begrinen. Die Aufbaustirke des Pflanzsubstrates darf 0,10 m nickt unterschreiten.

5. Intensive Dachbegrunung '

Die Dachfiache des SB-Marktes ist mit einer intensiven Dachbegriinung auszustatten. Untergeordnete
"~ Wege und Platze zum dauerhaften Aufenthalt sind zuléssig. Bezogen auf die Begriinungsflache darf
der Anteil an befestigten Flachen 25 v.H. nicht {iberschreiten. Die Substratstarke im Bersich von
Strauchpflanzungen muss mindestens 80 cm betragen. Im Bereich von Baumpflanzungen 100 cm.

lll. Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen nach §9 Abs. 4 BauGB
und § 51 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz (HWG)

1. Verwendung von Niederschlagswasser nach §51 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz (HWG)

Das anfallende Oberflachenwasser der Dachfldchen einschlieRlich Dacheinschnitten ist zu verwen- -
den. Es sind hierfur Zisternen bzw, Riickhaliebecken zur Brauchwassernutzung (Gartenbewésserung)
oder Rngolensystema zur grilichen Versickerung vorzusehen.



IV. Hinweise

1. Bodendenkmiiler ;

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauem, Steinset-
zungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstdnde, z.B. Scherben, Steingerite, Skelette entdeckt
werden kénnen. Diese sind nach § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unverziglich dem Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Archéologische Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde
zu meiden. Funde und Fundstellen sind im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Wei-
se bzw. bis zu einer Entscheidung zu schiitzen {(§ 20 Abs.3 DSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der
Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu rechnen.

2, Anlagenbezogener Gewdsserschutz

Sofern im Zusammenhang mit Bauvorhaben die Errichtung und der Betrieb von Anlagen zum Umgang
mit wassergeféhrdenden Stoffen wie z.B. Heizbllageranlagen, Kaiteanlagen, Slhydraulische Aufzugs-
anlagen oder Parksysteme vorgesehen sind, missen die Vorschriften der jeweils glitigen Verordnung
ber Anlagen zum Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen und dber Fachbetriebe {(Anlagenverord-
nung — VAwWS) bei Planung und Ausfilhrung der Anlgégen beachtet werden.

3. Ordnungswidrigkelt (§ 213 BauGB) _
Ordnungswidrig handelt, wer einer in einem Bebauungsplian nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
festgesetzten Bindung fir Bepflanzungen und flir die Erhaltung von Bdumen und Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintréchtigt oder
zerstort werden. '



	_574_2004_01_Seite_1
	_574_2004_01_Seite_2
	_574_2004_01_Seite_3
	_574_2004_01_Seite_4
	_574_2004_01_Seite_5

